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A Képvisel6-testilet nyilvanos tlésének anyaga
[2011. évi CLXXXIX. t6rvény 46. § (1) bekezdés|

ELOTERJESZTES
a Képvisel6-testiilet iilésére

Targy: az Onkormanyzat tulajdonaban 4116 laksok és nem lakds céljara szolgalé helyiségek bérletérdl,
a lakdsok lakbérének mértékérsl, valamint a lakbértimogatasrol szolo 34/2017. (IX. 27)
onkormanyzati rendelet médositasa

Tisztelt Képvisel6-testiilet!

Az eléterjesztés az Onkormanyzat tulajdonaban 4116 lakasok és nem lakas céljara szolgalé helyiségek
bétletérdl, a lakasok lakbérének mértékérdl, valamint a lakbértaimogatastdl szol6 34/2017. (IX.27.)
onkormanyzati rendelet moédositasara iranyul.

I.
A KépviselS-testiilet 2017. szeptember 27. napjan tartott iilésén alkotta meg az Onkormanyzat
tulajdonaban all6 lakasok és nem lakas céljara szolgal6 helyiségek bérletérol, a lakasok lakbérének
mértékérdl, valamint a lakbértimogatasrol szoloé 34/2017. (IX. 27.) énkormanyzati rendeletet (a
tovabbiakban: Or.), mely 2017. oktéber 1. napjan lépett hatilyba. Legutébbi modositasira
2025 szeptemberében kertilt sor.

A lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésitkre vonatkozoé egyes szabalyokrol szolo
1993. évi LXXVIIL t6rvény (a tovabbiakban: Ltv.) 34. {-anak (1) bekezdése kimondja, hogy az
onkormanyzati lakasok lakbérének mértékét szocialis helyzet alapjan, koltségelven vagy piaci alapon
torténé bérbeadas figyelembevételével 6nkormanyzati rendelet allapitja meg.

Az Ltv. 34. § (2) bekezdése szerint a szocialis helyzet alapjan bérbe adott, illetSleg az allami lakas
lakbérének mértékét a lakas alapvet6 jellemz6i, igy killonosen: a lakas komfortfokozata, alapteriilete,
mindsége, a lakdépiilet allapota és teleptilésen, illetéleg a lakdépiileten beliili fekvése, valamint a 10. §
rendelkezéseinek megfeleléen a bérbeadd altal a szerzédés keretében nyujtott szolgaltatas alapjan,
tovabba a 13. § (2) bekezdés rendelkezéseinek figyelembevételével kell meghatarozni.

Az Ltv. 34. § (4) bekezdése kimondja, hogy a koéltségelven bérbe adott lakas lakbérének mértékét a
lakas (2) bekezdésben meghatarozott alapvetd jellemz6i, tovabba a 10. § és a 13. § (1) bekezdésének
rendelkezései alapjan gy kell megallapitani, hogy a bérbeadonak az épiilettel, az éptlet kozponti
berendezéseivel és a lakassal, a lakasberendezésekkel kapcsolatos raforditasai megtériiljenek.

Az Ltv. 34. § (5) bekezdése pedig ugy rendelkezik, hogy a piaci alapon bérbe adott lakas lakbérének
mértékét a (4) bekezdésben foglaltak figyelembevételével tgy kell megallapitani, hogy az
onkormanyzat ebbdl szarmazo6 bevételei nyereséget is tartalmazzanak.

Az Ltv. 86. § (1) bekezdése értelmében a févarosi kozgytlés — az Ltv. toérvény keretei kozott —
rendeletben hatarozza meg a kertileti 6nkormanyzatok tulajdonaban 1évé, szocialis helyzet alapjan
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bérbe adott lakasokra vonatkozdéan a lakbér-megallapitas elveit. A (2) bekezdés szerint a kertleti
onkormanyzat e torvény és a févarosi kozgyilés (1) bekezdésen alapulé rendeletének keretei kézott
alkot 6nkormanyzati rendeletet.

1.

Az Or. 7. §-anak (1) bekezdés a) és b) pontja rogziti a piaci alapon torténd bérbeadas feltételeit.

A piaci alapon torténd bérbeadas legfontosabb kritériuma, hogy a bérl6 képes legyen a piaci lakbér
megfizetésére, amit az a) pont 6nmagaban biztosit, meghatirozva a jévedelmi minimumot, amely
felett a bérld piaci lakbért fizet, erre iranyulé véllalisa esetén. Az Or. médositasa biztositja, hogy azok
az uUjonnan érkez6, vagy ismételt bérbeadassal érintett magasabb jovedelmid bérlok, akik valoban
képesek a piaci lakbér megfizetésére, automatikusan kertilhetnek besorolasra piaci lakbér kategoriaba.

Fentiekre tekintettel 2026. februar 1. napjatol az Or. 7. § (1) bekezdés a) pont médositisara, valamint
a b) pont hatalyon kiviil helyezésére teszek javaslatot.

2.
A fenti jogszabalyi elSirasokra is figyelemmel az Or. 2. szimd melléklete meghatirozza az
Onkormanyzat tulajdonaban 4ll6 lakisok bérl6i 4ltal fizetendd lakbér mértékét.

Az Or. 34. §-anak (2) bekezdése szerint a Képvisel6-testiilet évente egyszer névelheti a rendelet
2. mellékletében meghatarozott bérbeadasi modok szerinti lakbérek mértékét.

A Képvisel6-testilet utoljara 2023. januar 1., majd 2025. februar 1. napjatél emelte meg 10-10%-kal
a koltségelven és a piaci alapon bérbeadott lakasok lakbérét, a 2013. 4prilis 1. napjan megallapitott
szocialis lakbérek mértékének valtozatlanul hagyasa mellett.

A KSH szerint 2024-ben a szolgaltatasok arszinvonala az el6z6 évhez képest kb. +6,8 % -kal nétt,
mellyel sszefiggésben az 6nkormanyzati kiadasok is megemelkedtek.

Az elmult években jelentGsen nétt az egy fére jutd éves bruttd atlagjovedelem, mely 2023. évben
brutté 3.625.062,- Ft-ra, 2024. évben 3.673.000,-Ft-ra emelkedett.

A 10%-os lakbéremelés indokoltsagat az dnkormanyzati lakasallomany tizemeltetéséhez kapcsolédo
fenntartasi, allagmegovast koltségek (karbantartas, javitas, kbztzemi dijak, anyagarak, szolgaltatasok)
fedezete megteremtésének sziikségessége tamasztja ala. A lakbéremelés altal generalt bevételtobblet
segit fedezni a névekvo kiadasokat, igy az 6nkormanyzat szinten tudja tartani lakasallomanya allapotat.
A dijemelés mérsékelt, a bérlSink teljesitéképességét figyelembe véve nem jelent aranytalan terhet.

A javasolt médositas javitja a koltségvetés bevételi oldalat, néveli a gazdalkodas kiszamithatosagat
ezaltal hossza tavon is stabil 6nkormanyzati mikodést eredményezve.

Fentiekre tekintettel 20206. februar 1. napjatdl a szocialis, koltségelvi, valamint a piaci alapu lakbérek
10%-0s mértéktt emelésére teszek javaslatot az elSterjesztés 3. pontjaban foglaltakat is figyelembe
véve.

3.

Az Ltv. 91/A. § (2)—(3) bekezdései rogzitik az 6sszkomfortos és komfortos lakasnak valé megfelelés
kovetelményeit. Ezzel 6sszhangban teszek javaslatot az 6sszkomfortos és komfortos komfortfokozat
kozotti jelenleg fennalld eltéré mértékd lakbér kozelitésére.

Az Ltv. 91/A. § (2)—(3) bekezdései meghatirozzak, hogy milyen miszaki és koézmivesitettségi
feltételek alapjan mindsithetd egy lakas 6sszkomfortosnak vagy komfortosnak. A két kategoria kézotti
kilonbség elsGsorban a felszereltség (példaul kézponti fhtés, melegviz-ellatas, teljes kbzmuvesités)
szintjében volt jelentds.



Az utébbi években azonban:
e a komfortfokozatok kozotti muszaki kulonbségek jelentésen csokkentek (pl. a legtébb
komfortos lakas is rendelkezik alapveté kézmuvekkel és fatéssel),
e a minimalis lakhatasi feltételek egységesitése, valamint az esetleges energiahatékonysagi
felbjitasok koévetkeztében a tényleges lakhatasi szinvonalban nincs mar markans eltérés.

Szakmailag indokolt a két kategdria kozotti lakbérkilonbség fokozatos, hosszabb idétavon
megvaldsitott csokkentése, mivel a lakasok tobbsége ma mar kozel azonos szinvonali komfortot
biztosit. Az egységesitésre torekvéssel az igazsiagossag és atlathatosag novelhetd, a bérlék kozel
azonos lakhatasi feltételek mellett — mas keriiletek gyakorlatahoz hasonléan -— azonos mértékd lakbért
fizetnének.

Fentiekre tekintettel 2 modositassal, 2026. februar 1. napjatél az Onkormanyzat tulajdonaban 4llé
komfortos fokozata lakasok lakbére az 6sszkomfortos és komfortos lakasok lakbérkilénbozetének
egyharmad Osszegével keriil megemelésre, melyet kovet6en a szocialis, a koltségelvl és a piaci alapu
lakbér egységes mértékd emeléssel keriil meghatarozasra.

4,

Az Or.-ben meghatarozott tiamogatasok jogosultsagi feltételeiként meghatarozott jévedelemhatarok
— és a szocialis besorolas jovedelmi feltételének — modositasa a jovedelmek id6kézbeni emelkedése
miatt indokoltta valt. A nyugdijak 6sszege csak 2020 és 2025 kozott 56%-kal emelkedett. Ezzel
parhuzamosan sziikségessé valt a tamogatasok emelése is.

A modositas célja egy progressziv, az inflacié miatti dragulasra és a jovedelemvaltozasokra reagald
jovedelemhatar- és tamogatasiosszeg-novelés.

Jelenleg a szocialis lakbérre valé jogosultsag megallapitasanak feltétele, hogy a kérelmezd, illetve vele
egyttt kolt6z6 kozeli hozzatartozoinak a kérelem benyujtasat megel6z6 egy évben az egy fére jutd
nett6 jovedelme nem haladja meg az 6regségi nyugdij mindenkori legkisebb Gsszegének két és
télszeresét, amely most 71.500,- Ft. Ezen 6sszeget javasoljuk 128.300 forintban meghatarozni.

A lakbértamogatas a fizetendd lakbér négyféle kiilonbo6z6 szazalékaban, a kiegészit6 lakbértamogatas
négyféle konkrét 6sszegben van meghatarozva a kérelmez6 jovedelme alapjan négy jovedelmi savba
sorolassal. A jovedelmi savok jelenleg az Oregségi nyugdijminimum tSbbszérdseivel vannak
meghatarozva. Javasoljuk a j6vedelemhatarok levalasztasat az 6regségi nyugdijminimum Osszegérél.
A két jovedelemhatar megallapitasa utan a jovedelmi savok a jovedelemhatar tort részeiben
meghatarozhaték. A jovedelemhatarok ¢és tamogatasi Osszegek bels6 aranyai a modositas
kovetkeztében nem valtoznanak.

A lakbértamogatas esetében a jévedelemhatart 128.300 forintban, a kiegészité lakbértamogatas
esetében 106.900 forintban tartjuk indokoltnak meghatarozni.

Az emelés tobbletkiaddsa az Onkormanyzat koltségvetésében biztositott. A lakbértimogatés
eliranyzata a 3901 cimszam feladatain beltl, a kiegészité lakbértamogatas elSiranyzata a 6800
cimszam feladatain belil keril tervezésre.

A lakasrendelet 50. § (3) bekezdésében szereplé tamogatasi Osszegeket korlatozé rendelkezés — a
lakbér 80%-aban meghatarozott — timogatasi plafont biztosit. Az emelés egyszerre biztosit tényleges
segitséget a lakosok szamara, koltségvetési szempontbdl pedig tervezhetd.

Fentiekre tekintettel a szocialis, jovedelmi és vagyoni helyzet alapjan létesitett bérleti jogviszony
feltételei [Or. 6. § (1) bekezdés d) pontja], a lakbértamogatasra valé jogosultsag [Or. 44. § (1) bekezdés
a) pontja], a lakbértamogatas mértéke [Or. 45. § (1) bekezdése], valamint a kiegészit6 lakbértamogatis
[Or. 49. § (1) bekezdés a) pontja, valamint 50. § (1) és (2) bekezdése] rendelkezéseivel Ssszefiiggésben
teszek javaslatot moédositasara.



5.

Az Or. helyiségek bérbeadisira vonatkoz6 szabalyainak médositisa is indokoltta valt. Javasoljuk,
hogy helyiségpalyazat esetén a jovSében a liciteljaras soran ne legyen el6iras a licitlépesé kotelezd 10%-
ban t6rténé meghatarozasa, tekintettel arra, hogy magasabb 6sszegi bérleti dij esetén kisebb mértékd
emelések eredményesebb licitalasokat hozhatnak.

Fentiekre tekintettel az Or.-nek a licittdrgyalds menetét meghatirozé rendelkezéseinek modositasira
teszek javaslatot.

II.

Az Onkormaényzat Képvisel6-testiiletének Szervezeti és Miikddési Szabalyzatardl szol6 39/2018. (IX.
26.) onkormanyzati rendelet 24. § (5) bekezdése kimondja, hogy a rendelettervezet a jogalkotasrol
sz0l6 torvény szerinti el6zetes hatasvizsgalat elvégzését kovetSen terjeszthetd a Képvisel6-testiilet elé.
A vizsgalat eredményérol a Képvisel6-testiiletet az eléterjesztésben tajékoztatni kell. E kotelezettségre
figyelemmel a kovetkezSkrdl tajékoztatom a Képvisel6-testiiletet:

A rendelet médositas nem r6 jelents adminisztracios terhet a Polgarmesteri Hivatalra.

Az elSterjesztést véleményezésre megkiildtem a Pénziigyi és Tulajdonosi a Jogi és Ugyrendi
Bizottsagnak, valamint a Human Bizottsagnak. A bizottsagok véleményérdl a testileti tilésen adok
tajékoztatast.

Mindezekre figyelemmel kérem a Képvisel6-testiiletet, hogy az el6terjesztéshez mellékelt rendeletet
alkossa meg.

Kérem a Képvisel6-testiiletet az alabbi rendeletalkotasi javaslat elfogadasara.
Rendeletalkotasi javaslat:

A KépviselS-testiilet az elSterjesztés 1. melléklete szerint megalkotja az Onkormanyzat tulajdonaban
all6 lakasok és nem lakas céljara szolgalo helyiségek bérletérdl, a lakasok lakbérének mértékérdl,
valamint a lakbértamogatistdl szol6 34/2017. (IX. 27.) 6nkormanyzati rendelet modositdsarol szolo
onkormanyzati rendeletét.

(A dontéshozatal modja: mindsitett tibbség)

Budapest Hegyvidék, 2025. december 5.

Kovacs Gergely s. k.
polgarmester
Lattam:

dr. Bitskey Botond s. k.
jegyz6

Mellékletek:
1. melléklet: rendelettervezet és indokolas
2. melléklet: Osszehasonlit6 segédanyag
3. melléklet: hatasvizsgalat
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